DULKADIROGLU ILCE BELEDIYE MECLISI

IMAR VE BAYINDIRLIK KOMISYONU RAPORU

KOMISYON RAPOR NUMARASI : 2022/12

MECLISTEN HAVALE TARIHI : 06.04.2022

KONU: Aslanbey Mahallesi 9199 ada 1 nolu parsele iliskin 1/1/000 dlgekli Uygulama imar
Plan1 yapilmasina iliskin imar plan teklifi

KOMISYON INCELEMESI: Belediye Meclisimizin 06.04.2022 tarihli toplantisinda
goriisiiliip Komisyonumuza havale edilen Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 05.04.2022 tarih
ve 26744 sayili yazis1 Komisyonumuzca incelenmistir. Teklif yazisinda;

Ilgi:  Uyan Kardesler LTD. STI. nin 30.03.2022 tarihli ve 7973 sayil dilekgesi.

TALEP
Ilgi (a) dilekgede dzetle, Aslanbey Mahallesi 9199 ada 1 nolu parsele iliskin 1/1/000 &lgekli Uygulama
Imar Plam yapilmasina iliskin imar plan teklifi.

MULKIYET

Aslanbey Mahallesi 9199 ada 1 parselin miilkiyeti Uyan Kardesler Ingaat Sanayi Ticaret Limited
Sirketi’ne aittir.

MERI PLANLARDAKI DURUMU

Planlamaya konu olan 9199 ada 1 parsel 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda ‘T’ tanimli Emsal:
1,70 Yengok: 6 Kat ticaret alaninda kalmaktadir.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Aslanbey Mahallesi 9199 ada 1 parsele iliskin 1/1/000 6lgekli Uygulama Imar Plani yapilmasina
iligkin imar plan dosyasi igerisinde raporu ve paftalari incelendiginde;

“1/5000 6lgekli Mer’i Nazim Imar Plani
9199 ada, 1 parsel, 1/5000 6lgekli mer’i nazim imar planinda Ticaret Alan1 tanimlidir.
1/1000 &lgekli Mer’i Uygulama Imar Plani

9199 ada, 1 parsel, 1/1000 6l¢ekli mer’i uygulama imar planinda Ticaret Alani tanimli olup, yapilagsma
sartlari; E(Emsal): 1.70, Yengok(Maksimum Yap1 Yiiksekligi): 6 kat ve biitiin cephelerden 5 metre yap1
yaklagsma mesafesi bulunmaktadir.

Jeolojik Yapi

Iller Bankas1 A.S. miilga Yeralt: Etiitleri Dairesi Baskanlig1 tarafindan yapilan 30/03/2011 tarihinde
onaylanan Kahramanmaras geneli Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunda planlama alanm1 UA-1 (Uygun
Alan-1) olarak degerlendirilmigtir. Kahramanmaras Genel Revizyon Imar Planinda; *Kahramanmaras
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Dogu Béliimii “~ UA-1 ile gosterilen bu alanlarda “Bina Onem Katsayis1” yiiksek binalar dncelikli
olarak tercih edilir. Yogunlugu fazla olamayan, orta ve yiiksek katli yapilagmaya gidilebilir.” hitkmii
bulunmaktadir.

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGININ AMACI VE GEREKCESI

Ticaret Alani taniml1 9199 ada, 1 parselin bulundugu bélgenin niifus yogunlugu, ana arter kent i¢i yoldan
cephe almasi ve arazinin konumu sebebi ile arazi igerisinde yapilacak olan yapinin daha rantabl
olabilmesi i¢in “yatay mimari yapilagmanin diisiiniilmesine karsin arazinin biiytikliigli ve konumu goz
oniine alindiginda yapilasma sartlarinin bunun icin yetersiz kalmasi, Planli Alanlar Imar Y6netmeliginin
5. Maddesinin 6. Fikrasinmin “Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda agikca
belirlenmemis ise TAKS %40°1 gegcemez. Ancak, ¢cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen
parsellerde, TAKS %60°1 gegmemek sartiyla, cekme mesafelerine gore uygulama yapilir.” Hiikmiiniin
Dulkadiroglu imar Plan1 Plan Notlarindan dolay: uygulanamamasi, TAKS(Taban Alan1 Kat Say1s1)’1n
ve yeni olusturulan TAKS’in kullanilabilmesi amaciyla yapi yaklasma mesafelerinin de
diizenlenebilmesi amaciyla uygulama imar plani degisikligi hazirlanmstir.

TEKLIF PLAN

Teklif 1/1000 lgekli Uygulama imar Plam1 Degisikliginde; Ticaret Alani tanimli, yapilasma sartlart; E:
1.70, Yengok: 6 kat ve biitiin cephelerden 5 metre yap1 yaklasma mesafesi bulunan 9199 ada, 1 parsel
icerisindeki TAKS: 0.60 olarak diizenlenmis olup, alan igerisinde olusturulan 0.60 TAKS’in
kullanilabilmesi amactyla parselin dogu, bat1 ve kuzey cephelerindeki yap1 yaklasma mesafeleri 3’er
metre olarak diizenlenmistir.

SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ETKI DEGERLENDIRME

Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Aslanbey mahallesi, M37-c-20-a-4-b paftas1 igerisinde,
ITRF96-36-3 derece koordinat sistemine gore; X:4161500-4161600, Y:584800-584900 koordinatlari
arasinda bulunan 9199 ada, 1 parsel icerisinde tanimli Ticaret Alaninin yap1 yaklagsma mesafelerinde
diizenleneme yapilarak Taban Alam1 Kat Sayisinin 0.60 olarak diizenlenebilmesi amaciyla uygulama
imar plan1 degisikligi hazirlanmisgtir.

9199 ada, 1 parsel 1.210 m? olup miilkiyeti Uyan Kardesler Insaat San. Tic. Ltd. Sti. adina tapuda
tescillidir.

9199 ada, 1 parsel, 1/5000 6l¢ekli mer’i nazim imar planinda Ticaret Alani tanimli olup, 1/1000 6lgekli
mer’i uygulama imar planinda Ticaret Alani1 tamimli olup, yapilasma sartlari;; E(Emsal): 1.70,
Yencok(Maksimum Yap1 Yiiksekligi): 6 kat ve biitiin cephelerden 5 metre yap1 yaklasma mesafesi
bulunmaktadir.

Teklif 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde Ticaret Alani tanimli, yapilagma sartlari; E:
1.70, Yengok: 6 kat ve biitiin cephelerden 5 metre yap1 yaklagsma mesafesi bulunan 9199 ada, 1 parselin
dogu, bati ve kuzey cephelerindeki yapi yaklasma mesafeleri 3 metre olarak diizenlenmis ve
TAKS(Taban Alan1 Kat Sayisi): 0.60 olarak belirlenmistir. Planlama alani igerisinde niifus artisi
olusmadigindan sosyal donat1 ihtiyac1 bulunmamaktadir ve altyapiya ve {ist yapiya ve bolge trafigine
potansiyel bir etkisi olusmayacaktir.

UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI
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Uygulama imar planinda belirtilmeyen hususlarda; "Mer'i Imar Plan1", "3194 Sayili Imar Kanunu ve
Ilgili Yénetmelik" hiikiimlerine uyulacaktir.” denilmektedir.

Teklif plan degisikligi paftalar iizerinden yapilan incelemede;

Meri 1/1000 olgekli uygulama imar planinda ‘T’ taniminin ve E:1,70 ile Yencok:6 Kat yapilagma
kosullarinin korundugu goriilmekte ancak TAKS:0,60 degeri getirildigi ve kuzey, dogu ve bat1 tarafinda
bulunan 7 metrelik yollardan yap1 yaklasma mesafesinin 5 metreden 3 metreye azaltildigi
anlagilmaktadir.

Meri imar Plan Notunun 3.1 Kullanim Kararlar1 3.1.1 Uygulama Esaslar1 bashg altinda “Yapi
yaklagma mesafeleri ve Emsal (KAKS) degeri belirlenmis, TAKS degeri belirlenmemis Ayrik Nizam
yap1 adalarinda TAKS degeri 0.40°1 gegemez.” Notu bulunmakta olup meri imar plan notuna iliskin
hiikmii degistirici nitelikte oldugu anlasilmaktadir.

Tasinmazin mevcut durumda 0,40 TAKS alani ile olusan bina sahasi; 484 m? iken 0,60 TAKS Alan1
saglanmas1 durumunda yeni bina sahasi 726 m? olacagi ve 242 m? kazanim olacagi anlasilmaktadir.
Yapi yaklagma mesafelerinin plan {izerinde belirtilen yerlerden 3 metre olarak diizenlenmesi ile
kullanilabilir alanin 558 m?’ den 704 m?ye ¢ikarildigi goriilmektedir. Bu durumda 0.60 TAKS orani ile
taban alanin tamaminin kullanilabilir oldugu goériilmektedir. Bu sebeple yatayda yapilagsmanin arttig1
anlasiimaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde;
‘Madde 7-(1) Bu Yonetmelige gore hazirlanacak her tiir ve 6l¢ekteki mekansal planlar agsagida yer alan
planlama ilke ve esaslarina, planlarin hazirlanmasi ile ilgili standartlara, gosterim tekniklerine ve
tanimlara uygun olarak yapilir:
a) Planlar, kamu yarar1 amaciyla yapilir.
b) Planlar; pafta, gosterim, plan notlar1 ve plan raporu ile bir biitiindiir.
c) Planlar, kademesine ve Olgegine gore ve yapilis amacinin gerektirdigi ayrinti diizeyinde kalmak
kosuluyla alt kademedeki planlar1 yonlendirir.
¢) Ust kademe planlar, alt kademesindeki planlara mekansal nitelikte hedef koyan, yol gdsteren ve ilke
belirleyen plandir.
d) Mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ile nazim imar planlar1 tizerinden 6l¢ii alinarak
uygulama yapilamaz.

e) Planlar, diger kademedeki planlarin bilyiitiilmesi veya kiiciiltiilmesi yolu ile elde edilemez
Madde 21-(9)’da insan sagh: ve giivenligi iizerinde dogrudan veya dolayli olumsuz etkileri olan enerji
nakil hatlari, dere koruma kusaklari, taskin risk alanlari, afete maruz alanlar ve benzeri alanlara iligkin
kurum ve kurulus goriisleri imar planlarina yansitilir.
Madde 26:(1) Imar plami degisikligi; plan ana kararlarm, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik
altyapt dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagli, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak
yapilir. (2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyapr hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yiiriirliikteki
imar planlarinda 6ngoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diistiren plan degisikligi yapilamaz.
(3) Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyap: alanlariin kaldirilmasi, kiiciiltiilmesi veya yerinin
degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle bir
degisiklik yapilabilmesi i¢in: a) Imar plamindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyap:
alanindaki tesisi gerceklestirecek ilgili yatirime1r Bakanlik veya kuruluslarin goriisii alinir.’

Imar Plan Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda Y énetmelik;

MADDE 5 —(1) Deger artigina konu olan plan degisiklikleri; plan ana kararlarin, siirekliligini,
biitliinligiind, sosyal ve teknik altyapr dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak
sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak
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a) En az bin metrekare ve iizeri ylizOl¢iimiine sahip olan imar adalarinda; ada bazinda
niifusu, yap1 yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren
plan degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik altyapr kullanimlari; adanin
merkezine en fazla 500 metre yaricapl alanda karsilanmak,

b) Parsel bazinda fonksiyon degisikligi, suretiyle yapilir.

3194 Sayili imar Kanunu Ek Madde 8:

‘Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun
olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiya¢ analizini iceren sosyal ve teknik altyap: etki
degerlendirme raporu hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur. Parsel bazinda; niifusu, yap1
yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plan1 degisiklikleri yapilamaz. Bin
metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda niifusu, yapt yogunlugunu, kat
adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan degisikliklerinde ihtiyac
duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik altyapi kullanimlari; adanin merkezine en fazla 500 metre
yarigaplt alanda karsilanmak zorundadir. Taginmaz maliklerinin tamaminin talebi {izerine ada bazinda
yapilacak imar plani degisikligi sonucunda degerinde artig olan arsanin artan degerinin tamami deger
artis pay1 olarak alinir. Deger artis pay1 bedelinin tespitinde 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde
belirtilen bedel tespit esaslar1 gozetilir.” denilmekte olup belirtilen hususlara tiim Imar Kanunu ve
Yonetmelikleri cercevesinde dikkat edilmesi gerekmektedir.

Dulkadiroglu Ilgesi, Aslanbey Mahallesi 9199 ada 1 parsele iliskin 1/1/000 dlgekli Uygulama Imar
Plan Degisikligi yapilmasina iliskin olarak hazirlanan teklifinin, yiiriirliikteki kanunlar ve yonetmelikler
ile 5216 sayili kanunun 7. maddesinin b bendine ve 14. maddelerine gore degerlendirilmek ve hakkinda
karar alinmak tizere Belediye Meclisimize iletilmesi hususunda geregini arz ederim.

KOMISYON GORUSU: imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin yazisinda belirtilen 1lgi ilgi dilekge
konusu olan Aslanbey Mahallesi 9199 ada 1 parselle iligskin 1/1000 Olgekli uygulama imar plan
degisikligi talebi; Komisyonumuzca yapilan inceleme neticesinde uygun goriilmiistiir.

KOMISYON UYELERI
Ali TAS Ali Ayhan KARATUTLU
Komisyon Bagkani Uye
Mehmet Baki ARPASATAN  Harika Fatma ACIKSARI Ebutalip CEREN
Uye Uye Uye

Sayfa4 /4



